
GISシステムTmap
標準宅地鑑定評価システム2023搭載「Tmap」機能のご紹介



GISシステム

Tmap
の新機能

サイトへのリンク機能 位置図自動作成機能 取引事例自動・手動選択機能

標準宅地鑑定評価システム2023では、
これまでの簡易なGISシステム「Tmap」を一新いたしました。

新しい「Tmap」を、より一層の鑑定評価業務の効率化にお役立てください。

従来からの機能
標準宅地、公示地・基準地、取引事例のマッピング機能など。

新しい機能

GoogleMap、YahooMap、全国
地価マップとのリンクが可能に
なりました。

標準宅地位置図の自動作
成が可能になりました。

取引事例比較法に採用する

取引事例の自動・手動選択が
可能になりました。



「Tmap」新機能のご利用にあたり

４つの事前準備

新しい「Tmap」を利用いただくためには、

事前に４つの操作を行っていただく必要がございます。



「Tmap」新機能のご利用にあたり

４つの事前準備

「Tmap」新機能ご利用の前に行

う作業は、以下（メニュー画面）
の①～④の箇所です。

１つずつご説明いたします。 ②
取引事例の推定標準価格の登録

１

２

①
位置座標の登録

（標準宅地、公示地基準地、取引事例）

３

４

③
比準価格の登録

推定価格による地域格差調整
取引事例比較法の完成

④
Tmap用データの出力

Tmapで選択した
採用取引事例番号の取り込み



「Tmap」新機能のご利用にあたり４つの事前準備

①位置座標の登録

[Enter]

[標準宅地]、[公示地 基準地]、[取引事例]の登録画面を開き、

下部にある“座標値（コピーした値の貼り付け）”へ座標値を入力します。

①GoogleMapで標準宅地等の座標値をコピーし、
左側の赤枠内に貼り付けて[Enter]キーを押す。

②ここへ値が転記されれば登録完了。

※連合会システムよりダウンロードした取引事例は、原則として位置座標は登録済です。

Tmapを利用するためにはまず、標準宅地、公示地・基準地、取引事例の位置座標登録が必要です。

１



「Tmap」新機能のご利用にあたり４つの事前準備

② 取引事例の推定標準価格の登録 （1/2）

取引事例の自動選択を利用する場合は、座標値の他に取引事例の推定標準価格と標準宅地の比準価格の登録が必要です。

[取引事例]の登録画面を開き、事例地の推定標準価格欄に、

固定資産税路線価または、

相続税路線価を時価に割り戻した価格を参考にした価格（推定標準価格）を登録します。

［取引事例］登録画面

固定資産税路線価または

相続税路線価を時価に割り戻した価格を参考にした価格（推
定標準価格）をここに登録する。

固定資産税路線価／相続税路線価の表示位置

２



①［全国地価マップ］をクリックして、取引事例位置の「全国地価マップ」を表示します。

②固定路線価または相続税路線価を入力し［時価割戻］をクリックします。

③時価に割り戻した価格が「事例地の推定標準価格」に表示されます。（正確には時点修正を乗じた価格です）

「Tmap」新機能のご利用にあたり４つの事前準備

② 取引事例の推定標準価格の登録 （2/2）

［取引事例］登録画面

２

３

登録手順の一例をご紹介します。（事例地の推定標準価格に直接入力することも可能です。）

１

２



［取引事例比較法］登録画面

1 2

1

「Tmap」新機能のご利用にあたり４つの事前準備

③ 比準価格の登録

「②取引事例の推定標準価格の登録」後は、取引事例比較法画面で［比準価格］を登録します。

[取引事例比較法]の登録画面を開き、

対象の標準宅地の比準価格欄に価格を入力します。

標準宅地の比準価格を入力する。

３



① [Tmapの起動] 画面を開き、[作成実行] をクリックします。

② [Tmap起動] をクリックするとTmapが起動します。

「Tmap」新機能のご利用にあたり４つの事前準備

④ Tmap用データの出力、Tmapの起動
標準宅地、公示地・基準地、取引事例（新スキーム・独自）のデータを標準宅地鑑定評価システム2023から出力します。
位置座標が未登録のデータは出力されませんのでご注意ください。

比準価格未入力のメッセージが出る場合がありますが、取引事例を手動で選択する場合は、そのまま[OK] をクリックしてください。標準宅地の比準価格が未登録でも

取引事例の手動選択は可能です。ただし、取引事例の自動選択はできませんので、自動選択をしたい標準宅地については、取引事例比較法画面で［比準価格］の登録
を確認してください。

取引事例の自動選択をする場合は、標準宅地と取引事例のデータが完成していることが必要です。

［Tmap用データ出入力］画面

Tmapを起動します。

１

ここでチェックした項目は、Tmapで表示が可能です。
標準宅地番号・標準価格のほか、標準価格の変動率（３年間）や時点修正率が登録
されている場合には、時点修正率を地図上で表示することができます。

２

ここで表示している市町村のデータが
Tmapで表示されます。

４



「Tmap」新機能

操作説明

「Tmap」の利用方法をご説明します。



「Tmap」操作説明

① Tmapの起動

以下の画面が表示された時は、詳細情報→[実行]をクリック後に「Tmap」が起動します。



Tmap初期画面における①～⑨の
基本的な操作方法について説明します。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

１

２

３

４

５

６

７

８

９

標準宅地の選択

Tmapの作業画面の切り替え

GoogleMap、YahooMap、
全国地価マップとのリンク

公示・調査表示、標準宅地全件表示

背景図の変更

背景図の濃度

選択市町村の表示

背景図の拡大・縮小

選択中の市町村ファイルの変更

１

２
３ ４ ５ ６ ７

８

９



プルダウンリストから選択、

または、テキストボックスに数値を入力し、

［標準宅地を表示］をクリックすると、

標準宅地が地図上に表示されます。

採用取引事例がある場合は、取引事例も同時に表示します。

採用取引事例が無い場合は、標準宅地のみ表示します。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

１ 標準宅地の選択

プルダウンリスト テキストボックス



①取引事例手動選択（Tmapを起動した際の初期画面）

取引事例選択（手動）の画面を開きます。

クリック毎に地図の全画面表示と絞込画面の表示に切り替えます。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

２ Tmapの作業画面の切り替え

②取引事例自動選択

取引事例自動選択の注意事項画面に続いて自動選択画面を開きます。

③標準宅地位置図（jpg）出力

標準宅地位置図を出力する画面を開きます。

出力画像はJPG形式です。



地図上でクリックした地点のGoogleMap、YahooMap、全国地価マップをブラウザで開きます。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

３ GoogleMap、YahooMap、全国地価マップとのリンク



地価公示は赤、地価調査は黄、標準宅地は青で表示します。

クリック毎に、マーカー（ラベル無）→番号・価格→番号・３年間変動率

または時点修正率（標準宅地のみ）の順にラベル内容を切り替えます。

標準宅地の表示価格は標準価格です。

マーカーをクリックするとその属性を表示します。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

４ 公示・調査表示、標準宅地全件表示



クリック毎に、以下の順に背景図を切り替えます。

地理院地図→航空写真→OpenStreeyMap

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

５ 背景図の変更



背景図の濃度を変更できます。

濃度（％）を高くすると背景図が濃くなります。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

６ 背景図の濃度の変更



表示しているデータの内容名です。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

７ 選択中の市町村ファイル名の表示



［＋］で地図を拡大、［－］で縮小します。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

８ 背景図の拡大・縮小



表示する市町村ファイルを変更するには、左上の[File]をクリックします。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

９ 市町村ファイルの変更



標準宅地鑑定評価システム2023で最後に出力した市町村のTmap用データをデフォルトで表示します。

標準宅地鑑定評価システム2023でTmap用データを出力し、引き続きTmapを起動して同じ市町村の作業

をする場合は、そのまま作業を始めることができます。

※Tmapに表示する市町村を変更したい場合は、後述の「Tmapで表示する市町村を変更する場合」をご覧ください。

「Tmap」操作説明

② 初期画面の解説

Tmap用データの読み込み



①取引事例の自動選択を利用する場合

「取引事例の推定標準価格」と「標準宅地の比準価格」が登録済みのTmap用データをTmapに読み込む

と、取引事例の自動選択が利用できます。

②取引事例を手動選択を利用する場合

「取引事例の推定標準価格」と「標準宅地の比準価格」が未登録でも選択できます。

「Tmap」操作説明

③「取引事例比較法における取引事例」の自動選択と手動選択



「Tmap」取引事例

自動選択を利用する

取引事例自動選択は、
標準宅地の比準価格と取引事例の推定標準価格から、

取引事例比較法に採用する最適な３事例の組み合わせを
最大５パターンまで自動で選択することができます。



「Tmap」取引事例の自動選択

手順①

①Tmap初期画面にある［取引事例自動選択］をクリックします。

②取引事例自動選択注意事項画面を確認し、下部の［はい］をクリックします。

取引事例自動選択についての注意事項をご確認ください。

③取引事例自動選択画面で価格時点を確認し［開始］をクリックして自動選択を実行します。
「自動選択が終了しました」のメッセージが表示されれば、自動選択は完了です。



取引事例自動選択における①～⑤の詳細説明です。

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択開始前）

１

２

３

４

５

２ ３

４ ５
自動選択の開始・停止・リセット

注意事項の確認

初期画面へ戻る

価格時点を設定する

都市計画の区域区分が同一の事例のみ

を選択する

１



１ 自動選択の開始・停止・リセット

■［開始］ボタン・・・・・・自動選択の処理を実行します。
■［停止］ボタン・・・・・・自動選択の途中で処理を停止します。さらに［開始］をクリックすると停止し

たところから処理を再開します。

■［リセット］ボタン・・・・実行していた自動選択の結果をリセットします。

■最初からやり直す場合・・・［リセット］をクリック後、さらに［開始］をクリックします。

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択開始前）



２ 注意事項の確認
自動選択を行う際の注意事項画面を表示します。

３ 初期画面へ戻る

２ ３

Tmapの初期画面である取引事例の手動選択画面を表示します。

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択開始前）



４ 価格時点を設定する

価格時点を変更する場合は、テキストボックス（赤枠表示の部分）をクリックして年・月を選択します。

“YYYY年MM月”で表示されます。 （例）2023年01月

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択開始前）



５ 都市計画の区域区分が同一の事例のみを選択する

取引事例を自動選択する際に、

標準宅地の都市計画の区域区分と不一致である取引事例は選択しない場合はチェックします。

※標準宅地が市街化調整区域内で、市街化区域の取引事例を選びたくない場合などに有効です。

市街化区域と市街化調整区域の線引きがある市町村は［都市計画の区域区分が同一の事例を選択］をチェックすることが好ましい。

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択開始前）



取引事例自動選択の設定が完了すると、
標準宅地ごとに選択された「取引事例の組み合わせ結果」が表示されます。（最大５パターン）

「Tmap」取引事例の自動選択

手順②



組み合わせ結果の中から最適な1つを選択し、［選択事例の保存］をクリックします。
保存された結果は、標準宅地鑑定評価システム2023で取り込みが可能になります。

「Tmap」操作説明

手順③



「標準宅地一覧」における表示説明です。（1/2）

１

２

「自動選択不能」表示

１

取引事例を自動選択できなかった場合に、

「自動選択不能」と表示されます。

２ 組み合わせ表示
最大５パターンの組み合わせは、標準宅地一
覧の右側にある［1］～［5］の数字をクリックし
て選択します。
選択された数字は緑色に変わります。

３ スキップ表示
標準宅地を５件ずつスキップ表示します。

３

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択終了後）



「標準宅地一覧」における表示説明です。（2/2）

４ 組み合わせ結果の地図表示
［1］～［5］の数字をクリックすると、その組み合わせ結果

である取引事例ポイントを右側の地図に表示します。

3事例が地図に表示されない場合は、地図右上の［－］

で縮尺を変更すると表示されます。

５

４

５ 組み合わせ結果の詳細表示
［1］～［5］の数字をクリックすると、その組み合わせ結果

である取引事例の内容を画面下側に表示します。

６
６ 選択事例の保存

［1］～［5］の中で最適と思われる組み合わせの数字をク

リックし［選択事例の保存］をクリックすると、その組み合

わせ結果である3つの取引事例が取引事例比較法の採

用事例として保存されます。

「Tmap」取引事例の自動選択

画面説明（自動選択終了後）



「Tmap」取引事例

手動選択を利用する

取引事例手動選択は、
地図上に標準宅地と取引事例を表示して、
取引事例比較法に使用する取引事例を手動で選択します。
５事例まで取引事例の選択が可能です。



「Tmap」取引事例の手動選択

手順①

Tmap初期画面にある［取引事例手動選択］をクリックします。

Tmap初期画面はデフォルトで
手動選択画面となっています。



「Tmap」取引事例の手動選択

手順②

取引事例手動選択の対象となる標準宅地番号を選択して、地図上に表示します。



「Tmap」取引事例の手動選択

手順③

地図上に表示された取引事例を選択します。



「Tmap」取引事例の手動選択

手順④

【補足】取引事例は、取引事例の絞込で条件を指定して表示することができます。



取引事例手動選択における①～⑤についての詳細説明です。

「Tmap」取引事例の手動選択

画面説明

１

２

３

４

５
２

３ ４ ５

標準宅地の選択

取引事例の絞込み

絞込みの実行

表示切替

選択事例非表示

１



１ 標準宅地の選択

リストより標準宅地を選択、または右側のテキストボックスに入力し［標準宅地を表示］をクリックして、取
引事例選択の対象となる標準宅地を表示します。

「Tmap」取引事例の手動選択

画面説明

１



２ 取引事例の絞込み

適用地区や取引時点など取引事例を絞り込んで地図上に表示します。

絞り込みをおこなう項目については を にします。
幅員などについては にした後、数値を設定します。

「Tmap」取引事例の手動選択

画面説明

２



３ 絞込みの実行
設定した絞込みの内容で取引事例を地図上に表示します。

「Tmap」取引事例の手動選択

画面説明

３ ４ ５

４ ラベルの表示切替
クリック毎に［標準化補正後価格・取引時点・乖離率］→［取引事例番号］に表示を切り替えます。

５ 選択事例非表示

地図上に表示している取引事例を非表示にします。



「Tmap」取引事例の手動選択

手順⑤

選択したい取引事例のマーカー上(カーソルが になります)で確認メッセージが表示されます。
[OK]ボタンをクリックすると選択が完了します。

選択した事例は赤のマーカーに変わります。

選択した取引事例番号は
画面左側の取引事例選択(手動)の取引事例番号の欄に
表示されます。



「Tmap」取引事例の手動選択

手順⑥

選択した取引事例番号を、取引事例比較法に使用する事例として確定する場合は、

必ず［選択事例の保存］をクリックします。



地図上で選択した取引事例は、画面左側に選択取引事例として表示されます。

１ 取引事例番号

地図上で選択した取引事例番号を、上から順に表示しています。

６事例目を選択した場合は、すでに選択している５事例の１つと入れ替えます。

「Tmap」取引事例の手動選択

取引事例の表示①



地図上で選択した取引事例は、画面左側に選択取引事例として表示されます。

「Tmap」取引事例の手動選択

取引事例の表示②

２ 採用事例

標準宅地鑑定評価システム2023の取引事例比較法で、採用事例番号としている取引事例番号は「1」と表示されています。
取引事例自動選択の保存結果を表示している場合は、上から3つが「1」となっています。
取引事例が未選択の状態で地図上から手動選択した場合、採用事例は「0」のままです。
この画面で採用事例の数値を変更することはできません。



地図上で選択した取引事例は、画面左側に選択取引事例として表示されます。

「Tmap」取引事例の手動選択

取引事例の表示③

３ 操作

選択した取引事例番号を削除する場合は、同一行にある［削除］をクリックします。



「Tmap」で選択した

採用取引事例番号の取込操作

Tmapでの取引事例の選択完了後、

選択・保存した取引事例番号を標準宅地鑑定評価システム
に取り込み、取引事例比較法に使用する取引事例として更
新します。



「Tmap」で選択した採用取引事例番号の取込操作

手順①

標準宅地鑑定評価システム2023のメニュー画面から[Tmapの起動]画面を開きます。

[更新実行]をクリックし、「Tmapで選択した取引事例に更新」の画面を開きます。



「Tmap」で選択した採用取引事例番号の取込操作

手順②

Tmapで選択した取引事例番号に更新する標準宅地をチェックします。

チェック後「更新実行」をクリック。



「Tmap」で選択した採用取引事例番号の取込操作

手順③

［更新実行］をクリックすると、

現在採用している取引事例番号をTmapで選択した取引事例番号に更新します。



「Tmap」で選択した採用取引事例番号の取込操作

手順③

現在採用している取引事例番号をクリアして、Tmapで選択した取引事例番号に

更新します。

更新時に標準宅地と取引事例の比準計算も実行します。



「Tmap」で選択した採用取引事例番号の取込操作

補足

［画面プレビュー］は、当画面をプレビュー表示します。

印刷が可能なので、取引事例番号の更新前後の確認をすることが

できます。



「Tmap」で選択した採用取引事例番号の取込操作

補足

更新不要の標準宅地（自動選択不能など取引事例を選択しなかった標準宅地）を

除外して表示することも可能です。



推定価格による

地域格差調整機能の操作

Tmapの取引事例の自動選択で採用した3事例の試算価格の
平均がほぼ比準価格と一致するように、
地域格差を調整する手順をご案内します。

標準宅地鑑定評価システム2023で土地価格比準表を適用している場合（「総括表 設定条件」画面で、

取引事例比準表適用の有無は［比準する］を選択）は、「取引事例比較法」画面において、Tmapの取引
事例の自動選択で採用した3事例の試算価格の平均が、ほぼ比準価格と一致するように地域格差
を調整することができます。
地域格差の調整後、比準価格を決定し、比準価格決定理由を入力することで、取引事例比較法が
完成します。



推定価格による採地域格差調整機能の操作

手順①

[取引事例比較法] 画面を開きます。

［推定価格による地域格差の調整］をクリックします。

地域格差の調整を行います。



推定価格による採地域格差調整機能の操作

手順②

［取引事例の推定標準価格／標準宅地の比準価格］をクリックします。



推定価格による採地域格差調整機能の操作

手順③

推定地域格差の計算画面が開くので［一括］をクリックして全事例を選択後、

［転記実行］をクリックします。

[一括]選択後「転記実行」をクリック。



推定価格による採地域格差調整機能の操作

手順④

(1)の推定地域格差（取引事例の推定標準価格÷比準価格）になる格差率(2)を、
環境条件のその他要因の格差率に転記します。

その他要因の内容は「その他」とします。

（２）

（１）



推定価格による採地域格差調整機能の操作

手順⑤

取引事例比較法画面の「地域格差」欄に反映されます。
各事例の地域格差は、推定地域格差の計算画面（1）の推定地域格差と同じ値となります。（端数処理による誤差有）



推定価格による採地域格差調整機能の操作

手順⑥

推定地域格差の計算画面の環境条件「その他要因」と「格差率」欄に反映されます。

環境条件のその他要
因と格差率は、推定
地域格差の計算画面
のその他要因名と格
差率に更新されます。

手動選択の場合はこ
の画面で地域格差を
調整してください。



標準宅地位置図の

自動作成機能

Tmapでは、

標準宅地調書２枚目に添付する標準宅地の位置図を

指定した横・縦幅でJPGファイルに自動作成して保存すること

ができます。

全標準宅地の位置図をまとめて作成することができます。



標準宅地位置図の自動作成機能

手順①

Tmap初期画面にある［標準宅地位置図(jpg)出力］をクリックします。



標準宅地位置図の自動作成機能

手順②

位置図（JPG）のサイズを指定します。 既定値は横16ｃｍ、縦11ｃｍです。
変更する場合は、横・縦幅を指定して［出力サイズの指定］をクリックします。

基本画面に
戻ります



標準宅地位置図の自動作成機能

手順③

縮尺を指定します。

基本画面に
戻ります



標準宅地位置図の自動作成機能

手順④
画像出力先に位置図（JPG）を保存します。出力先を変更する場合は、[File] →[設定の変更]
→[詳細設定]をクリックして画像出力フォルダを変更してください。

※後述の「Tmapで表示する市町村の変更 詳細設定」をご覧ください。



標準宅地位置図の自動作成機能

手順⑤

標準宅地を指定する場合は標準宅地番号を入力します。

全標準宅地の位置図を
JPG形式で出力

全件出力を途中で停止できます



標準宅地位置図の自動作成機能

手順⑥

標準宅地を中心とした地図を表示・出力します。

標準宅地を中心とした
地図を表示

標準宅地の位置図を
JPG形式で出力



Tmapで表示する

市町村の変更

Tmapで表示する市町村を変更する際の操作をご案内します。



Tmapで表示する市町村の変更

手順①

Tmap初期画面の［File］→［設定の変更］をクリックしてフォルダの設定画面を開きます。

Tmap初期画面
[File]タブ

フォルダの設定画面



Tmapで表示する市町村の変更

手順②

［フォルダを選択する］をクリックしてフォルダの選択画面を開きます。

Tmap初期画面
[File]タブ

フォルダの設定画面 フォルダの選択画面



Tmapで表示する市町村の変更

手順③

表示したい市町村のフォルダを選択して［フォルダの選択］をクリックします。

Tmap初期画面
[File]タブ

フォルダの設定画面 フォルダの選択画面

※フォルダはサンプルです。



Tmapで表示する市町村の変更

手順④

［OK］をクリックします。

Tmap初期画面
[File]タブ

フォルダの設定画面 フォルダの選択画面

※フォルダはサンプルです。

[OK]をクリックします。

変更する場合は
［cancel］をクリックします。



Tmapで表示する市町村の変更

手順⑤

［設定を保存する］をクリックすると市町村の変更が完了します。［×］で画面を閉じます。

Tmap初期画面
[File]タブ

フォルダの設定画面 フォルダの選択画面

※フォルダはサンプルです。

[OK]をクリックします。

変更する場合は
［cancel］をクリックします。

設定を保存後、
［×］で画面を閉じます。



Tmapで表示する市町村の変更

詳細設定
Tmapに表示するデータを個別に指定します。
変更後は[変更を保存する]をクリックしてください。

位置図（JPG）の出力先を変更する場合は[画像出力フォルダ]のフォルダを変更してください。



Tmapの機能紹介と操作説明は以上です。

ぜひ、ご利用ください。


